Ismaning

Hochwertige 4-Zimmer-Maisonettewohnung mit
Garten in unmittelbarer Nahe zur S-Bahn

CODE DU BIEN: 24118071
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PRIX D'ACHAT: 649.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 89 m2 « PIECES: 4
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En un coup d'cell

24118071
ca. 89 m?
4
3

2
2004

2 x Garage, 25000
EUR (Vente)

649.000 EUR
Maisonette

Kauferprovision
betragt 2,5 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Bon état
massif

ca.5m?

Terrasse, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
performance

Télé : -
énergétique

29.03.2030 27.00 kWh/m2a
Chaleur ®
géothermique

2004
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Plans d'étage

Exposéplan, nicht maRstiblich




Exposéplan, nicht maRstéblich
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht eine gepflegte Garten-Maisonette-Wohnung in einem 2004 errichteten
Gebaudekomplex, welches sich durch eine zeitgemaRe Architektur und eine bestandige
Bauweise auszeichnet. Die Wohnung erstreckt sich tUber ca. 90 m2 Wohnflache und
zeichnet sich durch eine intelligente Raumaufteilung im Erdgeschoss und Untergeschoss
aus. Die Wohnung verfligt neben dem Eingang aus dem Erdgeschoss Uber einen
separaten Zugang zum Hobbyraum im Untergeschoss. Sie ist besonders ideal fur
Familien oder Paare mit Platzbedarf. Insgesamt gibt es vier Zimmer, darunter drei
Schlafzimmer, die ausreichend Raum flr persénliche Rickzugsorte bieten. Das Highlight
der Maisonette ist das grof3ziigige Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse,
welche sich ideal fiir entspannte Nachmittage oder gesellige Abende mit Freunden und
Familie eignet. Die Terrasse ladt dabei nicht nur zum Verweilen ein, sondern bietet auch
ausreichend Platz fur Pflanzenliebhaber, die sich eine kleine Griinoase im AufRenbereich
einrichten mochten. Drei Schlafzimmer, darunter ein Elternschlafzimmer sowie zwei
Kinderzimmer, bieten vielseitige Nutzungsmaglichkeiten und sind teilweise mit einem
Einbaukleiderschrank ausgestattet. Auch im Flur finden Sie einen praktischen
Einbauschrank, der zusatzlichen Stauraum bietet. Zwei modern geflieste Badezimmer mit
Waschmaschinenanschluss sind ebenfalls vorhanden und bieten Komfort fir die gesamte
Familie. Ein Badezimmer ist mit Badewanne und das andere mit einer Dusche
ausgestattet. Die Wohnung befindet sich in einem 9-Parteien-Haus, das Uber eine
zentrale Heizungsanlage (Baujahr Fernwarme Geothermie 2012) verfiigt. Die
Ausstattung der Wohnung ist als gehoben einzustufen, wobei die Pflege und regelméafige
Instandhaltung der Immobilie zu ihrem gepflegten Zustand beigetragen haben.
Besonderer Pluspunkt ist der Zugang zum eigenen Garten, der als sichere Spielflache fur
Kinder oder zur Erholung genutzt werden kann. Zu der Wohnung kénnen zwei vollwertige
Tiefgarage-Stellplatze fir jeweils 25.000 Euro erworben werden. Der monatliche
Hausgeldbeitrag fur die Wohnung betréagt 257 Euro zuztiglich 12 Euro pro Tiefgaragen-
Stellplatz. Die Instandhaltungsriicklagen des Gebaudes betrugen am 31.12.2023
insgesamt ca. 227.000 Euro, was ein Indikator fur die kontinuierliche Pflege und
Werterhaltung der Immobilie ist. Aktuell ist die Wohnung seit dem 15.10.2018 vermietet,
zu einer Kaltmiete von 1.450 Euro inklusive eines Tiefgaragenstellplatzes. Die
Warmmiete belauft sich auf 1.695 Euro. Bisher wurde keine Mietanpassung
vorgenommen, was ein stabiles Mietverhaltnis unterstreicht. Der Gesamtpreis fir die
Wohnung liegt bei 649.000 Euro + 25.000 Euro pro Tiefgaragen-Stellplatz. Wir laden Sie
herzlich ein, sich selbst ein Bild von dieser gepflegten Maisonette zu machen.
Vereinbaren Sie gerne einen Termin zur Besichtigung, um die Vorzige dieser Immobilie
personlich kennenzulernen.
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Détails des commodités

* gehobene U-Form Einbauklche inkl. Elektrogerate, Gefrierschrank, Kihlschrank,
Splulmaschine Siemens, Ceranfeld, Einbaumikrowelle, Backofen

* Einbauschrank Gardarobe im Flur BXxT 1,20/0,60

* Kleiderschrank mit 4 Schiebetiren im Schlafzimmer BxTxH 3,00/0,60/2,40
* Kleiderschrank mit 4 Schiebettiren im Kinderzimmer BxTxH 4,00/0,43/2,40
* Badezimmermobel in beiden Badern, Spiegelschrank, Unterschrank und
Handtuchtrockner

* Bad OG Wasch- und Trockmaschinenanschluss

* Terasse inkl. Markise

* groRes Kellerabteil direkt neben Hobbyraum

* 2 vollwertige Tiefgaragenstellplatze

* separater Zugang zum Hobbyraum direkt aus dem Untergeschoss
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Tout sur I'emplacement

Die AdalperostralRe befindet sich in Ismaning, einer charmanten und begehrten
Gemeinde im Norden Minchens, die durch ihre hohe Wohnqualitat und ausgezeichnete
Infrastruktur Gberzeugt. Ismaning bietet eine harmonische Kombination aus landlicher
Ruhe und der N&he zur Metropole Miinchen, wodurch die Lebensqualitdt besonders hoch
ist. Die Umgebung der AdalperostralRe zeichnet sich durch eine ruhige und
familienfreundliche Nachbarschaft aus. Die Wohngegend ist gepréagt von gepflegten
Einfamilienhausern, modernen Wohnanlagen und vielen Griinflachen, die zu
Spaziergéangen und Outdoor-Aktivitaten einladen. Der nahegelegene Ismaninger
Schlosspark sowie die Isarauen bieten zusatzliche Erholungsmdoglichkeiten im Freien.
Infrastruktur: Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Der S-Bahnhof Ismaning (S8) ist
nur wenige Minuten entfernt und bietet eine schnelle Verbindung zum Minchner
Stadtzentrum (ca. 25 Minuten) sowie zum Flughafen Minchen. Auch mit dem Auto ist
man gut angebunden, da die A9 und die A99 schnell zu erreichen sind. In puncto
Einkaufsmoglichkeiten bietet Ismaning alles, was man fur den taglichen Bedarf bendtigt.
Supermarkte, Backereien und kleinere Einzelhandelsgeschéafte sind in unmittelbarer
Nahe. Dartber hinaus gibt es in der Umgebung zahlreiche Restaurants, Cafés und
Biergarten, die zum Verweilen einladen. Fir Familien ist die Lage besonders attraktiv. Es
gibt Kindergéarten, Grundschulen und weiterfilhrende Schulen in der Nahe. Auch
Freizeiteinrichtungen wie Sportvereine und ein Schwimmbad sind gut erreichbar. Die
medizinische Versorgung ist ebenfalls bestens abgedeckt, mit Arzten, Apotheken und
dem Klinikum Minchen Nord in der Nahe.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 29.3.2030.
Endenergieverbrauch betragt 27.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Tanja Zeidler

Minchener Stral3e 51 Ismaning
E-Mail: ismaning@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




